Rugland

Gepflegte 4-Zimmer Eigentumswohnung mit zwel
Balkonen und Kachelofen in traumhafter L age
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Diese gepflegte Etagenwohnung aus dem Baujahr 1961 préasentiert sich mit einer
Wohnflache von ca. 120?m2 und bietet ausreichend Raum fir unter schiedlichste
Wohnkonzepte. Insgesamt stehen vier Zimmer zur Verfligung sowie zwei Bader, was
besondersfir Familien, Paare mit Platzanspruch oder alle, die Wert auf zusdtzlichen Raum
fur Home Office, Hobbys oder Géste legen, optimal ist.

Die Wohnung befindet sich in einem Gesamtgebaude mit lediglich zwei Einheiten und
zeichnet sich durch eine ruhige Eigentiimer gemeinschaft aus. Die Immobilie wurde
fertiggestellt und fortlaufend instandgehalten, sodass sie sich heute in einem gepflegten
Zustand befindet. Die Zentralheizung wird tiber eine Olzentralheizung aus dem Jahr 2014
betrieben, erganzt durch eine Solar anlage, was zu einer zeitgemaf3en und effizienten

Ener giever sorgung beitragt.

Die Ausstattungsqualitat entspricht dem Standard ,, Normal“ und bietet viel
Gestaltungsspielraum fir eigene Ideen. Zu den besonderen M erkmalen zahlen zwei Balkone,
die zum ruhigen Verweilen und fur entspannte Stunden im Freien einladen. Ein weiterer
Vortell ist die grofRziigige Nutzflache von ca. 60?m2, die zusatzliche Abstell- und
Nutzungsmoglichkeiten schafft.

Ein besonderes Highlight ist die vorhandene Gar age sowie ein Aul3enstellplatz; somit sind
optimale Parkmaoglichkeiten direkt am Haus gegeben.

Im Eingangsbereich empfangt Sie eine grofRzligige Diele mit zeitlosem Parkettboden, die von
einem Flur mit mehreren Rundbdgen in die ver schiedenen Wohnbereiche fiihrt. Die Kiiche
ist geraumig, verfligt Uber eine vollstandige Einbaukiiche mit Ober- und Unter schrénken,
einem Elektroherd, Backofen, Spuile sowie viel Arbeitsflache und ist hell gestaltet. Hier
findet auch eine Essgelegenheit am Fenster mit Blick ins Griine Platz.

DasWohnzimmer ist lichtdur chflutet, bietet Zugang zu einem der beiden Balkone und
Uberzeugt durch einen

Die beiden Badezimmer sind moder n gefliest und bieten jeweils Tageslicht. Einesist mit
einer Eckbadewanne, das andere mit einer Eckdusche, grof3zligigem Spiegel- und
Waschbereich sowie Handtuchheizkor per ausgestattet.

Zur weiteren Nutzung ist optional ein weiteres Grundstiick erwerbbar, das zusatzliche
Potenziale er 6ffnet.




Die Immobilie besticht durch Funktionalitat und gepflegten Zustand. Das Gebaude mit
heller Fassade, traditionell geneigtem Ziegeldach und mehreren Balkonen fligt sich
harmonisch in die Umgebung ein. Im AuRBenbereich erwartet Sie eine eingezdunte
Vorgartenzone sowie befestigte Zufahrtsflache zur Garage.

Uber zeugen Sie sich selbst von den zahlreichen Vor ziigen dieser gut geschnittenen
Etagenwohnung bel einer personlichen Besichtigung. Gerne stehen wir [hnen fur weitere
I nformationen sowie einen Termin zur Verfiigung —wir freuen uns auf Ihre Anfrage!
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Nachfolgend zusammengefasst einige Ausstattungshighlightsin der Aufzahlung:

- Ca. 120m2 Wohnflache

- Ca. 60m2 Nutzflache

-4 Zimmer

- 2 Bader

- 2 Balkone

- Kachelofen

- Garageund Stellplatz

- Kleine Eigenttiimer gemeinschaft (2 Einheiten)

- Olzentralheizung aus 2014

- Gepflegter Gesamtzustand

- Optional weiteres Grundstiick zu erwerben

Diessind nur einige der Besonder heiten dieser gepflegten Eigentumswohnung mit
Gestaltungspotenzial. Uber zeugen Sie sich von den Vorziigen dieser M 6glichkeit bei einer
per sonlichen Besichtigung vor Ort. Wir freuen unsauf I hre Anfrage.
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Dieidyllische Gemeinde Rigland liegt im Landkreis Ansbach in Mittelfranken und besticht
durch ihren charmanten, landlichen Charakter sowieihre naturnahe Umgebung. Gepr &gt
von sanften HUgeln, weitlaufigen Feldern und grinen Waldern, bietet Rligland eine hohe

L ebensqualitat fur Naturliebhaber und Erholungssuchende.

Ein besonderes Highlight des Ortesist das historische Schloss Riigland, ein bar ockes
W asser schloss, das mit seiner beeindruckenden Architektur und der malerischen
Parkanlage Besucher anzieht. Die gepflegte Dorfgemeinschaft und das ruhige Umfeld
machen Rlgland zu einem attraktiven Wohnort fiir Familien, Berufspendler und
Ruhesuchende gleicher malien.

Trotz der ruhigen Lageist die Anbindung an umliegende Stadte hervorragend. Uber die
nahegelegenen Bundesstral3en und die Autobahn A6 sind Stadte wie Ansbach (ca. 15 km),
Nurnberg (ca. 50 km) und Rothenburg ob der Tauber gut erreichbar.
Einkaufsmoglichkeiten und ein Kindergarten sind vor Ort. Weitere Schulen sowie
medizinische Versorgung sind in den benachbarten Gemeinden und in Ansbach bequem zu
finden.

Fur Freizeitaktivitaten bietet die Region zahlreiche M dglichkeiten: Rad- und Wanderwege
durchziehen diereizvolle Landschaft, wahrend kulturelle Veranstaltungen und Feste das
gesellschaftliche L eben bereichern. Rugland vereint somit das Beste aus zwei Welten —ein
ruhiges, natur nahes Wohnen mit einer guten Infrastruktur und der Nahe zu urbanen
Zentren.
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GELDWASCHE: AlsImmobilienmaklerunternehmen ist die von Poll Immobilien GmbH
nach § 2 Abs. 1 Nr. 14 und 8 11 Abs. 1, 2 Geldwaschegesetz (GwG) dazu ver pflichtet, bei der
Begrindung einer Geschéftsbeziehung die I dentitét des Vertragspartnersfestzustellen und
zu Uber prifen, bzw. sobald ein ernsthaftes | nteresse an der Durchfiihrung des
Immobilienkaufvertrages besteht. Hierzu ist eserforderlich, dasswir nach § 11 Abs. 4 GwG
dierelevanten Daten | hres Per sonalausweises festhalten (wenn Sie als natir liche Per son
handeln) — beispielsweise mittels einer Kopie. Bei einer juristischen Person benétigen wir
eine K opie des Handel sregister auszugs, aus welchem der wirtschaftlich Berechtigte
hervorgeht. Das Geldwaschegesetz sieht vor, dassder Makler die Kopien bzw. Unterlagen
funf Jahre aufbewahren muss. Alsunser Vertragspartner haben Sie auch eine
Mitwirkungspflicht nach 8 11 Abs. 6 GwG.

HAFTUNG: Wir weisen darauf hin, dass die von uns weiter gegebenen Objektinfor mationen,
Unterlagen, Plane etc. vom Verkaufer bzw. Vermieter stammen. Eine Haftung fur die
Richtigkeit oder Vollstandigkeit der Angaben tibernehmen wir daher nicht. Es obliegt daher
unseren Kunden, die darin enthaltenen Objektinformationen und Angaben auf ihre
Richtigkeit hin zu Gber prifen. Allelmmobilienangebote sind freibleibend und vorbehaltlich
Irrtimer, Zwischenver kauf- und Vermietung oder sonstiger Zwischenverwertung.

UNSER SERVICE FUR SIE ALSEIGENTUMER:

Planen Sie den Verkauf oder die Vermietung Ihrer Immobilie, soist esfur Siewichtig, deren
Marktwert zu kennen. Lassen Sie kostenfrei und unverbindlich den aktuellen Wert Ihrer
Immobilie professionell durch einen unserer Immobilienspezialisten einschatzen. Unser
bundesweites und inter nationales Netzwerk ermdoglicht esuns, Verkaufer bzw. Vermieter
und I nteressenten bestmdglich zusammenzufihren.
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Florian Wittmann

Neustadt 31, 91522 Ansbach
Tel.: +49981-97 224320
E-Mail: ansbach@von-poll.com
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